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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

38N Mikrolimano Kastella

Mikrolimano / Kastella — Pire - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0127 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisii€250K esik istisnasi kapsami Toplam UniteNone Daire
m237-90 m2 (mezonet + daire) Fiyat Araligi€335.000 — €365.000 Enerji SinifiA Enerji Sinifi Teslim—

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€335K 37-90m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun
38. Kuzey paraleli boyunca konumlanan Mikrolimano marina-yakin binanin déntusimi — aAlayr) xpriong €250.000 esik istisnasi

kapsaminda. Brochure'da explicit GV uyumlu vurgulanmis.

MIKROLIMANO / KASTELLA — PIRE — ATHENS

Mikrolimano / Kastella — Pire — 38N Mikrolimano Kastella Etki Dairesi

Mikrolimano ve Kastella, Pire'nin en prestijli sahil semtidir; dogal yat marinasi, sahil restoranlari ve Neoklasik mimarisiyle Atinalilar
arasinda en popdiler kiyl destinasyonlarindan biridir. Yunan Denizcilik Kulibi ve énde gelen armatdrlere ev sahipligi yapan bélge,

denizcilik mirasi ve kultirlyle birlesen yasam kalitesi taban fiyatini yapisal olarak destekler. Kastella tepesi panoramik Saronik
Korfezi manzarasi ve Veakeio Belediye Tiyatrosu kilturel cazibe olusturur.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Mikrolimano Marina Yurlyerek 1,5 dk

Sahil ylrame yolu Yuruyerek 1,56 dk

Plaj Yirtyerek 2 dk

Deniz kenari restoranlari Yurlyerek 1,5 dk

Veakeio Acik Hava Tiyatrosu (Kastella) Ydriyerek 8-10 dk

Marina Zeas Aracla 5 dk

Pire Limani Aracla 8 dk

Stavros Niarchos Kiltir Merkezi Aracla 15 dk

Atina Sehir Merkezi Aracla 20 dk

Atina Uluslararasi Havalimani Aracla 45 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — AAAATNH XP'HZHZ (DONUSUM) iSTISNASI KAPSAMI

38. Kuzey paraleli boyunca konumlanan Mikrolimano marina-yakin binanin dénusimi — aM\ayr) xpriong €250.000 esik istisnasi
kapsaminda. Brochure'da explicit GV uyumlu vurgulanmis.

Bu istisna iki agidan stratejik avantaj sunar: (1) Atina merkezi A-zonundaki €800.000 yeni ingaat esigi uygulanmaz; (2) yatinmci modern yeni
ic altyapiya sahip daireyi dénusim fiyatiyla edinir. Tertemiz tapu ve kat mulkiyeti tescili sonrasi yatirnmci 5 yil yenilenebilir oturum izni +
Schengen serbest dolasim hakki kazanir.

Es, 21 yas alti cocuklar ve her iki tarafin anne-babalari aile kapsami dahildir.

Proje One Cikan Ozellikler

Mikrolimano Marina'ya 1 dakika ylrime mesafesinde
A Enerji Sinifi — 1s1 pompasi + giines panelleri
Tamami mobilyall ve elektrikli esyalarla anahtar teslim
Saronik Koérfezi panoramik manzara

Mezonet agirlikli plan — 1+1 ve 2+1 segenekler
Termal bariyerli ¢ift cam + 10 cm dis cephe yalitimi
Klasik Neoklasik dokuya uyumlu ¢cagdas cephe

Yalin lUks i¢ tasarim — seckin malzemeler

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakl) %3,5-4,0 ~%28 ~%62 4-6 ay
Base (kira + sermaye artigl) %4,0-5,0 ~%42 ~%85 3-5ay
Bullish (bdlge halo etkisi) %5,0-6,0 ~%55 ~%110 2-4 ay

*Birikimli toplam getiri — kira geliri + sermaye deger artigi varsayimlari. Bélge halo etkisi ve Atina geneli emlak piyasasi ivmesine bagll olarak rakamlar

degisebilir.
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03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER

Pire'nin en prestijli sahil mahallesi — Kastella/Mikrolimano
Marina ve plaja ylrime mesafesinde

A Enerji Sinifi + premium teknik donanim

Anahtar teslim mobilyali — hizli kira ¢ikis

Saronik Kérfezi panoramik manzara

Pire ekonomik déntsimiiniin Ust-segment cephesi

Yunan armatérlerin tarihi cazibe noktasi

Kisa dénem turistik kira i¢in ylksek talep

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Mikrolimano premium mabhalle deger artisi strekli
Yat turizmi ve denizcilik talebi blytyor

Turk yatinmect icin Pire cografi yakinlik avantaji
Kisa dénem premium kira potansiyeli yliksek
Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + gocuk + ebeveyn) avantaji
Pire-Atina sahil dénisumu ¢oklu yillik katalizdr

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Girig esigi €335K — €250K band! izerinde
Brochure'da teslim tarihi belirtiimemis
Metro dogrudan yakin degil — arag¢ bagimli
Ust-segment fiyat bandi likidite zayif olabilir
Otopark detayi net degil

GV esik ylikselebilir (kazaniimis hak korur)
EUR/TRY kur volatilitesi

Airbnb reglilasyonu — premium kiyi bdlgesi etkili
Ust-segment likidite déngusel volatil olabilir
Avrupa makro sok potansiyeli

Yatirim Karari: POZITiF Premium

38N Mikrolimano, Pire'nin en prestijli sahil mahallelerinden Kastella'da, marina ve plaja 1 dakika mesafede konumlanan upper-mid
segment bir dénisim projesidir. A enerji sinifi, premium teknik donanim ve anahtar teslim mobilyal yapisiyla yatinrmciya hemen kiraya
cikarma firsati sunar; Saronik Korfezi panoramik manzarasi ve Neoklasik semt dokusu kit arz dinamigi yaratir. Giris fiyati €335K civarinda
oldugundan en alt-bant GV €250K esigi Ustinde, ancak yatirmci icin kisa donem premium kira + uzun vadeli prim potansiyeli
kombinasyonu guglidur. Teslim tarihi ve enerji belgesi ayrintilari gelistiriciden dogrulanmalidir.
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